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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 1996/82-214

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Yttrande over forslag till detaljplan for Danvikshem,
Sicklaon 37:42 m.fl. fastigheter pa Vastra Sicklaon

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att anta forslaget till yttrande over
detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl. fastigheter pa Vistra Sicklaén.

Detta beslut fattas med stdd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 53.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt en férfragan om att yttra sig under granskningstiden 6ver milj6-
och stadsbyggnadsnimndens forslag till detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl.
fastigheter pa Vistra Sickladn.

Syftet med planférslaget dr att uppritthalla ett skydd f6r kulturhistorisk virdefull bebyggelse
och kulturmiljé samt tillita en utbyggnad av cirka 110 nya seniorbostider (55+), 30 platser i
vardboende samt en utbyggnadsreserv for ytterligare gruppboende om cirka 30 platser. Ett
vidare syfte har varit att skapa en siker boendemiljé med hinsyn till malgruppen éldre.

Planomridet omfattar cirka 7,3 hektar och ir beldget pa en hog bergsplatda mellan
Henriksborgs radhusbebyggelse i vister och Finnbodas nya bostadsomrade 1 6ster.
Fastighetsiagare och exploatorerna i omradet utgors av Stiftelsen Danviks Hospital
(Danvikshem) som dger fastigheten Sickladn 37:42 och HSB (HSB Stockholm Ekonomisk
térening och Finnboda Triadgardar Mark AB) som dger fastigheten Sicklaon 37:22.

Genomforandet fordrar vissa atgirder avseende allmanna anldggningar. Kommunen svarar
tor utbyggnaden av dessa anliggningar, men arbetena ska bekostas av exploatérerna.
Avsikten med bade detaljplaneavtalet och exploateringsavtalen ar att kostnader i projektet
inte ska belasta Nacka kommun.
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Arendet

Kommunstyrelsen har fatt en férfragan om att yttra sig under granskningstiden 6ver milj6-
och stadsbyggnadsnimndens forslag till detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl.
fastigheter pa Vistra Sickladn.

Kommunstyrelsen har att bevaka féljande aspekter under samrad och granskning av
handlingar: 6versiktsplan och detaljplaneprogram, bostader, arbetsplatser,
vialfirdsfastigheter, kommunens mark och ekonomi samt genomférandefragor.

Syftet med planférslaget dr att uppritthalla ett skydd f6r kulturhistorisk virdefull bebyggelse
och kulturmiljé samt tillita en utbyggnad av cirka 110 nya seniorbostider (55+), 30 platser i
vardboende samt en utbyggnadsreserv for ytterligare gruppboende om cirka 30 platser. Ett
vidare syfte med detaljplanen har varit att skapa en trygg och siker boendemilj6 med hansyn
till malgruppen aldre.

Planomradet omfattar cirka 7,3 hektar och ir belaget pa en hog bergsplata mellan
Henriksborgs radhusbebyggelse 1 vister och Finnbodas nya bostadsomrade i Oster.

I norr grinsar omradet mot branten ner mot vattnet och i séder grinsar omradet mot
Vilans skola. Pa platin finns nagra virdefulla ekar 1 6vrigt ar det frimst utmed sluttningarna
och branterna som rik vegetation aterfinns. Omradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljévirden vilket inneburit hogt stillda krav pa ny bebyggelse nir det galler
gestaltning och anpassning till landskapsbilden.

I den nya 6versiktsplanen fran 2012 ingar planomradet i ett storre omrade for vistra
Sickla6n, ddr markanvindningen anges som ”tit stadsbebyggelse”. Planférslaget
overensstimmer bade med de dldre 6versiktsplanerna och den nya 6versiktsplanen samt det
detaljplaneprogram som godkindes av Kommunstyrelsen 2004-05-03.

Fastigheten Sickladn 37:42 omfattar den vistra delen av planomradet och 4dgs av Stiftelsen
Danviks Hospital (Danvikshem). Sicklabn 37:77 omfattar den 6stra delen av planomradet
och dgs gemensamt av HSB Stockholm Ekonomisk férening och Finnboda Tridgardar
Mark AB (ett dotterbolag till HSB). Sickladn 37:17 som utgors av vigmark dgs av Nacka
kommun. Dessutom ingir tva mindre markytor, del av Sicklaon 37:22 som dgs av Stiftelsen
Danviks Hospital och del av Sicklabn 37:41 som dgs av Finnboda Industrilokaler H/B.

Genomférandet fordrar vissa atgirder avseende allminna anlidggningar. Kommunen ska
vara huvudman for allmén platsmark vilket f6r planforslaget innebir lokalgatan inom
planomradet, Ostra Finnbodavigen. Gatan ska rustas upp med forstirkt stédmur och
byggas om som en dubbelriktad gata med ny bussvindslinga, ny gingbana samt ny
belysning. Befintlig bussvindplan forflyttas ca 20 meter mot nordost. Ny allmén
dagvattenledning samt nya allminna ledningar fér vatten och spillvatten ska anliggas i Ostra
Finnbodavigen fram till befintlig bussvindplan dir ny anslutningspunkt ska upprittas.
Kommunen svarar for utbyggnaden men arbetena ska bekostas av exploatéren HSB.
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Synpunkter och forslag

Oversiktsplan och detaljplaneprogram

Detaljplaneforslaget f6ljer godkint detaljplaneprogram f6r omradet samt nuvarande samt
tidigare Gversiktsplaner. Foreslagen bebyggelse anses svara upp mot omradets mojligheter
till fortitning i enlighet med definitionen ”tit stadsbebyggelse” som 6versiktsplanen fran
2012 valt att definiera f6r Vistra Sickladn.

Bostider

Forslaget till detaljplan medger utbyggnad av cirka 110 ligenheter i flerbostadshus, sa
kallade seniorbostider (55+) och gruppboende med 30 stycken nya vardplatser. Utéver
detta reserveras dven en byggritt for ytterligare ett gruppboende med cirka 30 vardplatser.
Det ar viktigt att antalet bostidder samt vardplatser ej minskar da det dr en forutsittning for
den ekonomiska genomférbarheten.

Arbetsplatser

De arbetsplatser som uppkommer i och med detaljplanen dr de som blir nédvindiga f6r
gruppboendet. Reservat for ytterligare gruppboende ir positivt da det dven mojliggor for
framtida tillkommande arbetstillféllen.

Vilfirdsfastigheter

Stiftelsen Danviks Hospital 4r mycket angeligna om att fa bygga foéreslaget gruppboende.
Da boendet inte enbart innebir utdkade vardplatser utan dven mojliggor en tillfallig
evakuering av befintliga vardplatser som dirmed kan rustas upp dr det angeldget att
stiftelsen kan bygga ut sin verksamhet.

Konsekvenser for barn

Inom planomradet avses inga skolor att uppféras. Skolor finns i niromradet och all
planerad bebyggelse ir riktad mot malgruppen ildre. Aven om omridet bestir av
seniorboende och boende for dldrevard samt fortsittningsvis riktar sig till en dldre
befolkning finns ett behov av att dven kunna tillmétesga besokande familjer och dess
eventuella barns behov av lek. Planférslagets lekplats anses tillmotesga detta behov.

Kommunal mark

Ostra Finnbodavigen ir idag inte kommunens mark, men den foreslagna detaljplanen
foreslar att den ombyggda vigen inklusive gangbana och bussvindplan ska bli allmin
platsmark. Forslaget underlittar kommande drift av kommunala angeligenheter samt 6kar
radigheten for att skapa god tillginglighet i omradet.

Kommunal ekonomi

Enligt upprittat detaljplaneavtal mellan exploatérerna och kommunen bekostar
exploatorerna kommunens nedlagda tid, 1 enlighet med avtalad timtaxa, samt nédvindiga
utredningar.
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Upprittandet av exploateringsavtal pagar mellan kommunen och exploatorerna. Avtalen ska
bland annat reglera parternas kostnadsansvar och huvudprincipen ir att exploatorerna ska
ticka kommunens kostnader i samband med genomfdrandet av detaljplanen, det vill siga
svara for kommunens nedlagda tid 1 genomférandeskedet, forrittningskostnader,
projektering samt utbyggnad av allminna anliggningar.

En kostnadskalkyl f6r de allmidnna anldggningarna har tagits fram. Kalkylen kommer att
ligga till grund f6r den sikerhet som exploatérerna ska stilla till kommunen f6r kommunens
arbeten med allminna anliggningar. Sikerhetens storlek och form kommer att regleras i
exploateringsavtalen och i avtalen kommer det dven regleras det bidrag exploatorerna ska
limna till gemensamma allminna anldggningar pad Sicklaon. Bidraget ska vara
proportionerligt med exploateringens omfattning.

Kalkylen utgér tillsammans med exploateringsavtalen ett underlag for en utforligare
projektbudget. I samband med att projektet blivit férsenat har budgeten férdndrats dock ér
avsikten med detaljplaneavtalet och exploateringsavtalen att kostnaderna inte ska belasta
Nacka kommun. Projektets utdkade kostnader bor saledes tickas av exploatdrernas
ersattningar, via skrivna avtal, och didrmed inte paverka nettobudgeten for projektet. En
utforligare budget kommer att tas fram i samband med tecknande av exploateringsavtal.

Enligt kalkylen uppskattas kostnaderna f6r anldggandet av VA-ledningar till 8,2 miljoner
och anliggandet av vig till 4,6 miljoner kr. Kostnaderna kommer att belasta exploatéren
HSB. Anliggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatorerna enligt vid varje
tidpunkt gallande taxa.

Genomforandefragor

Detaljplanen féreslar kommunalt huvudmannaskap for allman plats.

Trafikanliggningar

Ostra Finnbodavigen ska rustas upp och férses med ny belysning. Befintlig stodmur ska
forstarkas, en ny bussvindslinga ska byggas ut pa allmin plats och en ny gangbana ska
anliggas utmed Ostra Finnbodavigens sédra sida.

Parkanlidggningar
I detaljplanen foreslas inga parkanliggningar som ska bli kommunala. Naturomradena blir
gemensamma for de boende i omradet genom bildande av gemensamhetsanliggningar.

Parkering

Detaljplanen forutsitter att all parkering till den nya bebyggelsen anordnas pa kvartersmark.
P4 sédra sidan av Ostra Finnbodavigen anordnas ca fem stycken allminna
parkeringsplatser.
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Vatten och spillvatten

Nya allméinna ledningar for vatten och spillvatten byggs ut fran den kommunala
anslutningspunkten som idag finns vid infarten till Danvikshem. De nya ledningarna anliggs
i Ostra Finnbodavigen fram till befintlig bussvindplan dir ny tillkommande
anslutningspunkt upprittas. All nytillkommande bebyggelse, Ostra husen och Sédra husen,
ska anslutas till det nya kommunala vatten- och spillvattennitet i Ostra Finnbodavigen.
Virdboendet vid Ovre Varis och reservat for vardboende ansluts till Danvikshems privata
VA-nit.

Dagvatten

Dagvatten ska sa lingt som méjligt omhindertas lokalt. Idag leds dagvattnet Gver enskild
fastighet till recipienten Strémmen. En ny allmin dagvattenledning ska anliggas i Ostra
Finnbodavigen for att ersitta den befintliga ledningen. Rittighet f6r den allmidnna
ledningen 6ver enskild fastighet, vid snickeribyggnaden séder om Ostra Finnbodavigen,
avses 16sas genom ledningsritt.

Geoteknik

Vid utbyggnad ska hinsyn tas till befintlig dagvatten- och avloppstunnel samt till framtida
tunnelreservat fér Ostlig Forbindelse. 1 detaljplanen finns angivelser for ligsta schaktdjup.
Forstiarkningsatgirder foreslas 1 anslutning till bergsschakten, 1 samband med
sprangningsarbeten, for att minska risken for utglidning. Pa grund av reservatet for
vigtrafiktunnel under planomradet finns det risk for att de planerade bostiderna utsitts for
stomljudsnivder hogre dn riktvirdena. De planerade bostiderna ska dirfér grundliggas pa
sadant satt sa att detta inte sker.

Gemensamhetsanliggningar

Inom omradet kommer det att skapas gemensamhetsanligeningar f6r anliggningar som blir
gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanliggningar utgors exempelvis av
ytor for natur/rekreation, kommunikation, parkering och gemensamhetslokaler.

Exploateringsenheten

UIf Crichton Richard Hallman
Exploateringschef Exploateringsingenjor
Bilagor

Bilaga 1, Yttrande 6ver forslag till detaljplan f6r Danvikshem, Sicklaon 37:42 m.fl.
tastigheter pa Vistra Sickladn

Bilaga 2, Detaljplanckarta, 2 delar

Bilaga 3, Planbeskrivning



